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A. Allmanna férutséttningar

Bostadsrittsforeningen Torsten Alm 5-17
som registrerats hos Bolagsverket 2007-09-17 har till &ndamél att frimja

medlemmarnas ekonomiska infressen genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter
med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

! Bostadsritterna kommet att upplétas nér den ekonomiska planen &r registrerad hos
Bolagsverket, vilket beréknas ske under sep 2010.
Da féstigheten ombildas fran hyresrétt till bostadsritt har inflytining redan skett.

Uppgifterna i planen grundar sig pa forhéllanden som #r kéinda vid tidpunkt for planens
uppréttande.

Styrelsen har utfort underhandsforfragningar som visar pa en ungeférlig
anslutningsgrad pé ca 69%

Den ekonomiska planen dr beréknad utifrdn en anslutningsgrad pa 69%
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Kondoren 1 och Tallbiten 1
Adress: Torsten Alms Gata 5-17
Tomtarea: 3 082,0 m?

Antal byggnader: 3 st
Bostadsarea: 3032,0 m?

Antal bostadsldgenheter 52 st

Lokalarea: 351,0 m?

Antal lokaler: 5 st

Antal P-platser: 3 st

Antal garageplatser: 0 st
Byggnadsér: 1949
Ombyggnadsér: 2001-2009

Husens utformning: '3 byggnader uppforda i 3 vaningsplan samt kéllare och vind.

Husen ligger s& nira varandra att en &ndamélsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittshavarna.

Gemensamma anordningar

Hiss: Nej

Tvéttstuga: Kommer att byggas inom 9 manader

Sophantering: Sopnedkast i trapphusen till lucka i fasaderna

Ventilation: Sjalvdragsventilation OVK(Obligatorisk Ventilations Kontroll)

4r utford 2006 och godkénnd till 2015

Uppvérmning: Fjarrvirme(Egen undercentral méste installeras) Konstaden finns
upptagen under Gvriga kostnader.

Servitut och gemensamhets-
anldggningar:
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Kortfattad hyggnadsbeskrivhing

Grundldggning: Murar til berg(Bedémd)
Stomime: Betong och lattbetong
Bjélklag: Betong(Beddmd)
y  Antal véningar: 3
Fasadbekléddnad: Tegel
Yttertak: Sadeltak med takbeldggning av betongpannor
Fonster: 2 - glas kopplade med karmar och bégar av tri

Kortfattad lagenhetsheskrivning

Entré/hall: Golv: Plastmatta/linolium/laminat
Vigg: Tapet/mélade
Tak: Méalat
Kok: Golv: Plastmatta/linolium
) Vigg: Tapet/mélade
Tak: Mélat Ovwrigt: Normal kksstandard
Badrum/WC: Golv: Klinker
l Vigg: Kakel
Tak: Malat
Vardagsrum: Golv: Plastmatta/linolium/laminat
Vigg: Tapet/malade
Tak: Mélat
Ovriga rum: Golv: Plastmatta/linolium/laminat
Vigg: Tapet/mélade
Tak: Mélat
Utiderhalisbehov
Se besiktningsprotokoll

Forsakringar
Foéreningen kommer att teckna fullvérdesforsékring.
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C. Berdknad kostnad fér féreningens fastighetsférvarv

Kopeskilling 61 000 000
Owrigt 1 900 000
Lagfartskostnad 915 000
Ombildningskostnad 743 750
Reparationsfond 1 147 500
Pantbrevskostnad 508 178
SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 66 214 428 kr

Kopeskillingen finansieras genom bostadsrdttshavarnas insatser och upplatelseavgifier samt
genom nyupptagna lan. For finansiering av insats och upplartelseavgift for ligenheter som
inledningsvis inte kommer att uppldtas med bostadsritt kan nya lan upptas med kort
rdntebindningstid. Arsavgifierna kan da péverkas inledningsvis for de ligenheter som
omgdende upplats med bostadsrditt.

Taxeringsvirdet har faststéllts till

for bostider 31 892 000 kr
for lokaler 1304 000 kr
Summa taxeringsvirde 33 196 000 kr
D. Finansieringsplan

Ar 1
Lan Belopp Bindnings- Réntor* Rénte- Amortering Summa

tid kostnad

(Kr) (Ar) (%) (Kr) (Kr) (Kr)

Lan 1 6 354 717 0 3,50% 222 415 222 415
Lan 2 6 354 717 0 3,50% 222 415 222 415
Lan3 6 354 717 0 3,50% 222 415 222 415
Lan 4 6354 717 0 3,50% 222 415 222 415
Summa 25 418 868 889 660

*Réntebedomming vid planens upprittande. Infor forvérver gor foreningen en separat upphandling av
finansieringen. Réantenivier och bindningstider faststalls vid tilltrddet,

Summa lan 25418 868
Summa insatser, vid en anslutningsgrad pa 69% 40 795 560
Summa finansiering 66 214 428 kr

Finansieringen, nedanstéende kostnader och intékter 4r berfiknade utifran
en anslutningsgrad pa 69%
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E. Beraknade intakter och kostnader ar 1

Intékter

Arsavgifter 1258 585

Hyra bostéder (kvarvarande hyresrétter ) 947 019

Hyra lokaler 196 000

Hyra parkeringsplatser 7 000

Ovrigt 0

Summa intédkter ar 1 2 408 604 kr
| Kostnader

Kapitalkostnader

Réntor ' 889 660 kr

Amorteringar* ‘ 0 kr

* Amorteringar av foveningens lén berdknas ske i takt med att kvarvarande hyresldgenheter

uppldts med bostadsridtt,

Driftkostnader

Ekonomisk forvaltning 65 905

Administrativ forvaltning 65 905

Teknisk forvaltning 67 660

Markskétsel 45 480

Stadning ‘ 48 542

Renhéllning 41522
i Vatten 100 534

Fastighetsel 90 094

Vérmeenergi 339 898

Forsdkringar 33479
y Kabel-TV 30320

Lopande underhall 101 841

Styrelsearvode 0

Summa driftkostnader 1031 180 kr

Driftskostnader som bostadsréttshavaren skall svara for och som inte ingdr i drsavgifien

Hushallsel

Avsittning till underhallsfond

Fond for planerat fastighetsunderhall 135320

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt 79 444

1omirattsavgaid 273 00U

Summa kostnader ar 1 2 408 604 kr
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F.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvm BOA
Beléning per kvm BOA ar 1

Genomsnittlig insats per kvin BOA
Driftkostnader per kv BOA ar 1
Genomsnittliga drsavgifter per kv BOA ar 1

D.

Stockholm
2010-06-23

Ovriga upplysningar

I denna ekonomiska plan lamnade uppgifter angaende fastigheternas utférande,
berdknade kostnader, finansiering etc. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kéinda férutsitiningar.

Lagenhetsytorna #r uppgivna av nuvarande fastighetsdgare och ej uppmétta vid
ombildningen.

Andelstalen #r satta efter en podngberakningsmall som bygger pé ldgenhetens
utformning. Det innebér aft alla Idgenheter poéngsétts med utgdngspunkt i
ldgenhetens yta, antal rum, kik eller kokvra, typ av we e.t.c. Kék/kokvra och
badrum viktas hogre én ett vanligt rum dé installationer sdsom vatten, avlopp
och ventilation har hdgre underhaliskostnader for féreningen, vilket medfor att
storre ldgenheter far ett ligre belopp per kvm #n sma lgenheter.

I 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar.

21839 kr
8 384 kr
19 500 kr
310 kr
595 kr

Robert Bille
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@«

Intyg

Undertecknade, som for dndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen fér Bostadsréttsféreningen Torsten Alm 5-17, org. nr 769617-3827 fér
hérmed ge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som &r av betydelse for beddmande av foreningens
verksamhet. Forutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsréttslagen dr uppfylida.

De uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stimmer verens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga. Flerarsprognosen giller endast vid de
angivna forutsétiningarna. Vi har utver planen tagit del av féreningens stadgar,
registreingsbevis, teknisk besiktningsutlitande, hyreslista samt ett utdrag frin lantméteriets
fastighetsinformationsregister.

Vi har inte sjélva gjort nagon besiktning av fastighet, byggnad eller ldgenheter, dock har vi
tagit del av besikiningsprotokoll av byggnaders status och foreliggande underhallsbehov.,

Den genomsnittliga réintan f6r foreningens 14n ér beréiknad till 3,5 %. Denna kommer att
{oréndras med det allméinna rénteléget. For att ge en uppfattning om hur &rsavgiften kan
péverkas av detta hanvisas till kénslighetsanalysen i den ekonomiska planen.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsréttslagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen uppriittats intrdffar ndgot som ér av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata ligenheter med bostadsriitt f6rrén en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt var uppfatining vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
héllbara.

Stockholm 2010-06-29

..............................................................................................

Anders Fredriksson QOle Lien

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angéende ekonomiska
planer
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TEKNISK UTREDNING

Stoekholm Tallbiten 1 och Kondoren 1

Vo wlay
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Torsten Alms Gata 5-17

Higersten
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DENSIA

Stockhohn 2010-06-08

LW 71831
Teknisk utredning
avseende fastigheterna Stockholm Tallbiten | och Kondoren |
Torsten Alms Gata 5-17 i Hiigersten
Uppdrag

Av Brf Torsten Alm 3-17 har undertecknat foretag (e i uppdrag att utfora en teknisk
undersdkning av byesnaderia pa rubricerade fastigheter,

Utredningen skall anvindas vid uppréttandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsritisforeningens kop av fastigheterna samt vid underhdlisplanering i fastigheten,
Fnskilda lgenheters och lokalers behov av renovering ingdr ej i undersékningen och
redovisningen.

Llatandet innehdller sdlunda en beddmning av behovet de nidrmaste 10 aren av
planerade underhallsatgirder i byggnaderna samt en grov kostnadsbeddmning av varje
dtgiird. Endast de ekonomiskt betydelsetulla dtgéivderna & upptagna. sma atgfirder och
lépande underhall dr uteldmnade.

Bety dande behov av renoyering. som enligt var bedmning tlthor enskilda ligenheter
ach lokaler. och ¢ eller betydande dtgiirder som beddms rimliga for att uppna en
vodtagbar modern standard och * eller betydande agiirder som bedtms ingd i det arligt
lipande underhallet finns angivna under noteringar och upplysningar.

DENSIA AB



DENSIA

Stockholm Taltbiten | och Kondoren I Sid 2 (8)

Kort beskrivning av fastigheterna och by genaderna

Fastigheterna r bebyggda med totalt fyra byggnader dér tva av byggnaderna dr
sammanby eada. Byganaderna dr uppforda i tre vaningsplan samt kéllare och en mindre
oinredd vind. [ kiitlarna finns férrad. skyddsrum oh teknikutrymmen.

[ bottenplan pa ena byggnaden finns en stérre lokal men i gvrigt finng bava
bostadsligenheter 1 byggnaderna.

Antal ligenheter 52 st. bostadsyta ca. 3 032 m? samt en fokalyta om ca. 446 0°
Byganaderna;
Husen uppfordes ar: 1949

Sigrre om- och till-

by ganader som pd l. Ingarillbyggnuder v utforda
senare tid har uttorts:

(enligt uppgifier erhall-

na i samband med be-

siktningen)

Storre underhall som pa

senare tid har wifdrts: I, Alla fonster underhallsimdlade 2009
(enligt uppgifier erhall- 2. Alla vatten och avloppsstammar dr utby tta 2001,
na i samband med be- 3. Alla badrum renoverade 2001
sikiningen) 4. Flekuiska installationer moderniserade 2001
3. Fasaderna omfirgade och balkonger renoverade 2001
6. Yttertaken renoverade. troligen mitten -80 talet
j 7. Vindsutrymmen #r tilliggsisolerade, drtal oklart.
Grundldgening: Murar till berg
(beddmd)
1
Kéllarytterviiggar: Betong
(hedomda)
Stommge (beddmd): Betong och littbetony
Bjilklag (bedomda: Bjdlklag dver killare:  Betong
Melanbjalklag: Betong
Vindsbjilklag: Betong

Giard. sardsurrustning:  Grésmattor och gangvagar

DENSIA AB
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DENSIA

Stockholm Tallbiten | och Kondoren 1 Sid 3 (8

Balkonger:

Fasader:
Fonster:
Yttertak:

Entréer. trapphus:

Hiss:

Tviittstuga:
Ligenhetstorrad:
Sophantering:

Uppvirmning:

Skyddsrim

Ventilation:

{enligl uppgifter
erhallna fran Stads-
byganadskontoret)

Balkongplattor i betong
Ricken 1 metall med skdrmar

Putsade
2 - glas kopplade med karmar och bagar av wéi.
Sadeliak med takbeldggning av betongpannor.

Trapp- och poly beldggning cementmosaik. viggarna v i tegel
och taken & malade

Finus ej

Finns ¢j

Finns i kéillarﬁa.

Sopnedkast i trapphusen till lucka i fasaderna

Vattenburen viirme frdn en undercentral placerad i en anpan
fastighet.

Totalt finns 3 skyvddsrum. besiktigade 1998
Sjilvdragsventilation

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll} dr utford 2006 och
godkdnd till 2015,

DENSIA AB
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DENSIA

Stockholm Tallbiten | och Koncaoren 1 Sid 4 (8)

Kort rumsbeskrivning av ligenheter,
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan,
(G = golv, V = viggar. T = tak, O = §vrigy)

Hall

Vardagsrum

Sevium

Kok

Badrum.

Balkonger

G
V
T

G
v
T
G

V
T

o <O

O < Q

G

Plastmatta 7 linoleum
Tapet / mélade
walat

Linoleum / parkett
Tapet
Mélat

Packett / linolewm
Tapet
Malat

Plastmatta ‘ linoleum

Tapet / mdlade

Malat

Normal‘enkel kdksinredning med biink- och skapinredning.
vasspis med ugn och kyl'frys. Ventilationen 4r
sjilvdragsventilation,

Klinker

Kakel

Malat

Normal badrumsinredning med badkar eller dusch. WC och
rvttstall, Ventilationen dr sjidlvdragsventilation

Betang

Ricke Metall.

DENMSIA AB



DENSIA

Stockhotm Tallbiten f och Kondoven | Std 5(8)

Besiltningsforhallanden

Besiktningen utférdes 2010-03-17. k1 9.00.
Vidret var klart och temperaturen ca 14°C,

Vid besikiningen medverkade:

Robert Bille

Mans [varsson

Friedrich Schumeister

Henrik Wahren

Alla allmiinna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forvdd.
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.
Féljande bostider besiktigades:

Schétte i nummer 3.

Bille i nummer 11

Norlin i hummer 13

Bostiderna var vid besiktningen méblerade

Den stora lokalen i battenplan pd nummer 5 besiktigades.

Lokalerna var inredda/i drift.

DENSIA AB
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DENSIA

Stockholm Tallbiten | och Kondoren | Sicd 6 (8)

Noteradle brister
Kostnaderna for digéirderna dr grovt bedomda. exkl. moms och i dagens prislige.

A}

" ac
UC

Bygydel: Fonster bagar och karmar samt balkongdoar

Brist. fel'skada:  Underhall har utforts pd alla bagar och karmar. Malning har
ucfsrts ovanpd manga lager med Firp och med bagarna
monterade i karmarna, Fonster placerade i sdderldge kommer
att behéva en grundligare renovering inom 10 4r.

Beddmd atgiird:  De [onster som r placerade i utsatta liigen sa som sdderfasader
bér renoveras inom 10 dr. Bagarna demonteras och renoveras
pa verkstad medan karmarna renoveras pa plats.

Mingd: Ca 170 fonsterluft och 532 balkongd6rrar

\ Aktualitet: nom 10 ar

Beddmd kostnad: Ca 500 000 kr

idel: Lokalen
el'skada:  Lokalen i markplan och kiillare placerad i byggnad nummer 5
ar under pagdende omby ggnad/renovering. Det var vid
besikmingstillfillet inte klarlagt vad som r fastighetsigarens
ansvar och vad som lokalhyresgiisten skall bekosta. Vi
beddmer dock att fastighetsdgaren bor std for normala
elinstallationer samt veatilationsanléggning.

Bedomd atgdird:  Atgzirda samtliga elektriska installationer i lokalen samt
driftsitt en mekanisk Gl och franluftsanldggning i lokalen pa
markplan. Lokalen bor dven kompletteras med minst tvd
radiatorer.

Mingd: Alla elinstallationer sami en ventilationsanldggning. Tva

; radiatorer med anslutningar till befintligt vrmesy stem.

Aktualitet: Snarast

Bedomd kostnad: Ca 200 000 kr

adel: Kulvertar
st. fel'skada:  Kulvertar mellan byggnaderna &r fran by ggn’\dsmet
Livslingden pa rorkulvertar & myckel beroende pé
markforhallanden si som sittningar och fukt.
Beddmd awsird:  Kulvertarna kan halla linge men troligen r fven isoleringen
av kulvertarna dalig varfor man bor kalkylera med att dessa
maste bytas inom 10 &v.
Mangd: Ca 25 lpm kulvertar
Aktualitet: [nom 5 ar
Bedomd kostnad: Ca 150 000 kr

"
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Sammanstiillning,

Kostn

aderna dr grovt beddmda, exk!. moms och i dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarasi 2 Ca 200000 kr
Inom 3 ar - .
Inom 5 ar 3 Ca 150 000 kr
Ihom 10 ar 1 Ca 500 000 kr
Totalt Ca 8350 000 kr

Lagenhets - och lokalreparationer fr ¢j inrdknat.

Till ovanstdende kommer lGpande underhall. normala driftskostnader samt ofsrutsedda
kostnader.

Noteringar och upplysningar,

Angivna kostnader dr grovt beddmda. exkl. moms och i dagens prislige.

I samband med renoveringar hay elstigarna till ligenheterna inte bytts och dértor
r effektuttaget begriinsat. Enligt uppgift dr hela omradets effekiuttag begriinsat
varfor man valde att inte byla ut elstigarna. Sa ldnge gasspisar anvédnds beddmer
viinte att stigarna behover bytas.

Det finns ingen undercentral t6r viirme och tappvarmvaltlen. [ dag kommer vérme
och varmvatten frin en granfastighet, De besiktigade fastigheterna maste anordna
en egen fjédrrvirmecentral eller bergviirme. Vi beddmer att utrymme finns i
killara for att inrymma en virmecentral,

Det finns ingen tvéittstuga i byggnaderna. Manga av de boende har egna
tviittmaskiner men badrununen dr sma. Vi beddmer att det finns utrymmen i
byegnaderna fér att anordna en tvittstuga.

Normalt skall besiktning av skvddsrum utfras med 10-13 ars intervall. Vi
rekommenderar dirfor att skyddsrummen besiktigas.

Det finns tre skyddsrum i byggnaderna vilka dr besiktigade och godkinda 1998.

DENSIA AB
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Pl

Enligt uppgift har det under perioder kommit in fukt i kéllarutrymmen. Med tanke
pé hur man uppforde byggnader f8r 60 &r sedan 4r detta att anse som normalt. Det
finns alltid en viss fuktvandring i murar under marknivd samt betonggolvet.
Novmalt paverkar det ej golvet eller grunden men kan skada saker som férvaras i
kllaren. Enligt var bedémning var fukitiliskottet i kiillarna inte onormalt men
man kan dock inte utesluta att dréinering och utviindig isolering kan bli nddvéndigt
pA sikt.

| 6.  Vid besiktningen noterade vi att en taklucka var trasig vilket bor dtgérdas snarast.

7. Om inte foreningen har den kunskap som krévs vid upphandling/projektering av
ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en
konsult for projektering. upphandling kvalitetsansvar. myndighetskontakter,
kontroll, besikining och byggledning avseende de stérre arbetena som skall
utforas. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden #r inte medriknad i ovanstdende sammanstéilining,

8.  Det finns ingen dokumentation angéende det systematiska brandskyddsarbetet. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete uppriitas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhlls.
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Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjér SBR.

Av SITAC certifierad besiktningsforrittare

Bilagor: Fotografier
Ritningar
OVK-protokoll
Sifon sdkning
FD-utdrag
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